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Ερµηνευτική  Εγκύκλιος 104 
 
 
Όλους τους λειτουργούς, 
 
 

Αυτοπαραδόσεις Καινούριων Ακινήτων 
 
H παράγραφος 3(ε) του ∆εύτερου Παραρτήµατος των περί Φ.Π.Α. Νόµων 2000 
µέχρι 2005 καθορίζει ότι, αποτελεί παράδοση αγαθών η ιδιοκατοίκηση, η 
ιδιόχρηση, η µίσθωση ή η χρησιµοποίηση για οποιοδήποτε σκοπό καινούριων 
κτιρίων των οποίων η αίτηση για πολεοδοµική άδεια έχει υποβληθεί µετά την 1 
Μαΐου, 2004.  Με βάση τις διατάξεις της παραγράφου 4(1)(δ) του Μέρους Ι του 
Τέταρτου Παραρτήµατος του ίδιου Νόµου, όταν υπάρχει παράδοση δυνάµει της 
παραγράφου 3(ε) του ∆εύτερου Παραρτήµατος η αξία της καθορίζεται σύµφωνα 
µε την παράγραφο 4(2) του Μέρους Ι του ∆εύτερου Παρατήµατος του ίδιου 
Νόµου.  ∆ηλαδή, η αξία της παράδοσης είναι τόση χρηµατική αντιπαροχή όση θα 
ήταν πληρωτέα για αγορά πανοµοιότυπων αγαθών (συµπεριλαµβανοµένης της 
ηλικίας και κατάστασης) ή όµοιων αγαθών (της ίδιας ηλικίας και κατάστασης) κατά 
το χρόνο της συναλλαγής, ή αν δεν µπορεί να καθοριστεί αξία αγοράς, η αξία είναι 
το κόστος παραγωγής την ίδια χρονική στιγµή.   
 
Οι διατάξεις αυτές σκοπό έχουν να ρυθµίσουν τις περιπτώσεις που ο ιδιοκτήτης / 
κατασκευαστής (π.χ. επιχειρηµατίας ανάπτυξης γης – developer) νέων κτιρίων, 
των οποίων η πολεοδοµική άδεια έχει υποβληθεί µετά την 1/5/2004, 
ιδιοκατοικήσει, ιδιοχρησιµοποιήσει, µισθώσει ή χρησιµοποιήσει µε οποιοδήποτε 
τρόπο νέο κτίριο για την ικανοποίηση ιδιωτικών / προσωπικών αναγκών του (του 
επιχειρηµατία ως άτοµο) ή των προσωπικών αναγκών του προσωπικού της 
επιχείρησης του ή για ικανοποίηση σκοπών ξένων προς την άσκηση επιχείρησης.  
Στις περιπτώσεις αυτές ο κατασκευαστής οφείλει να αποδώσει Φ.Π.Α. για την 
παράδοση (αυτοπαράδοση) του νέου κτιρίου µε τον κανονικό συντελεστή Φ.Π.Α. 
στην αξία του νέου κτιρίου όπως αυτή παρατίθεται στην αµέσως προηγούµενη 
παράγραφο.  
 
Στις περιπτώσεις ιδιωτικής χρήσης, όπου θα πρέπει να αποδίδεται φόρος εκροών 
σε σχέση µε την αυτοπαράδοση, αυτό θα γίνεται µε τη φορολογική δήλωση της 
περιόδου στην  οποία εµπίπτει το χρονικό σηµείο κατά το οποίο έχει γίνει η έναρξη 
χρήσης του κτιρίου για ιδιοκατοίκηση, ή ιδιόχρηση, ή µίσθωση ή χρησιµοποίηση 
του για οποιοδήποτε σκοπό του καινούριου κτιρίου.  Η αξία της αυτοπαράδοσης 
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είναι η αξία του κτιρίου όπως αυτή παρατίθεται στην πρώτη παράγραφο της 
εγκυκλίου αυτής.  
 
Οι διατάξεις αυτές δεν εφαρµόζονται στην περίπτωση που η χρησιµοποίηση έχει 
σκοπό την ικανοποίηση των αναγκών της ίδιας της επιχείρησης. Στην περίπτωση 
της ικανοποίησης των αναγκών της ίδιας της επιχείρησης (π.χ. για γραφεία, 
καταστήµατα) η ιδιοχρησιµοποίηση δεν υπάγεται σε απόδοση φόρου εκροών αφού 
σε αυτή την περίπτωση θα εξεταστεί το δικαίωµα έκπτωσης ή όχι του φόρου 
εισροών µε βάση τους συνήθεις κανόνες σε σχέση µε το δικαίωµα έκπτωσης του 
φόρου εισροών από υποκείµενο στο φόρο πρόσωπο.  
 
Η ιδιοχρησιµοποίηση του καινούριου κτιρίου ή µέρος του που καλύπτει τις ανάγκες 
της ίδιας επιχείρησης που το κατασκεύασε, δεν φορολογείται ως αυτοπαράδοση, 
αλλά αποτελεί πάγιο περιουσιακό στοιχείο της επιχείρησης το οποίο θα υπόκειται 
στους συνήθεις κανόνες έκπτωσης φόρου εισροών περιλαµβανοµένου του κανόνα 
για δεκαετή διακανονισµό µε βάση το σχέδιο για τις Αναπροσαρµογές στην 
Αφαίρεση Φόρου Εισροών επί Κεφαλαιουχικών Στοιχείων (Κανονισµοί 75-79 των 
περί Φόρου Προστιθέµενης Αξίας (Γενικών) Κανονισµών του 2001 µέχρι 2004 – 
Κ∆Π 314/2001).   
 
Σηµειώνεται ότι, στην περίπτωση που υποκείµενο στο φόρο πρόσωπο 
κατασκευάσει ακίνητο του οποίου η αίτηση για πολεοδοµική άδεια έχει υποβληθεί 
µετά την 1/5/2004, το οποίο θα περιλαµβάνεται στα πάγια περιουσιακά στοιχεία 
της επιχείρησης του, µε πρόθεση τη µίσθωση του, δεν θα του παρέχεται δικαίωµα 
έκπτωσης του φόρου εισροών που του επιβάλλεται σε σχέση µε τις δαπάνες 
ανέγερσής του εν λόγω κτιρίου, αφού αυτές οι δαπάνες θα αποδίδονται στην 
πρόθεση πραγµατοποίησης εξαιρούµενων συναλλαγών. 
 
 
 
 
 (Χ. Χατζηµιχαήλ) 
 για Έφορο Φ.Π.Α. 
 
Κοιν. :  Γενικό Ελεγκτή 
 

:  Γενικό ∆ιευθυντή Υπουργείου Οικονοµικών 
 
:  Αρχιτελωνείο 
 
:  Κ.Ε.Β.Ε. 
   Τ.Θ. 21455 
   1509 Λευκωσία 
 
:  Ο.Ε.Β.  
   Τ.Θ. 21657 
   1355 Λευκωσία 
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:  Σύνδεσµο Εγκεκριµένων Λογιστών Κύπρου 
   Τ.Θ. 24935 
   1355 Λευκωσία 
 
:  Παγκύπριο Σύνδεσµο Εγκεκριµένων Λογιστών Αµερικής 
   Τ.Θ. 25584 
   1310 Λευκωσία  
 
:  Σύνδεσµο Πτυχιούχων Εγκεκριµένων Λογιστών – Ελεγκτών Κύπρου 
   Τ.Θ. 26540 
   1640 Λευκωσία 
 
:  Σύνδεσµο Ανεξάρτητων Λογιστών Κύπρου 
   Τ.Θ.  53684 
   3317 Λεµεσός 
 
 
 
 
 

ΧΧ 

 


